
Rynek mieszkaniowy w Polsce 

IV kwartağ 2010 r. 

Rok 2010 byĭ dla deweloperĴw 

mieszkaniowych okresem 

powrotu do normalnoŀci po 

kryzysowym roku 2009.  



PowrĴt do normalnoŀci  
Rok 2010 byĭ dla podmiotĴw dziaĭajĆcych na 

rynku nowych mieszkaį na sprzedaś okresem 

powrotu do normalnoŀci po kryzysowym roku 

2009. PowrĴt do normalnoŀci byĭ widoczny we 

wszystkich kluczowych zjawiskach rynkowych: 

mechanizmach kredytowania hipotecznego, 

skali podaśy, a takśe popytu uzewnĘtrzniajĆce-

go siĘ zarĴwno w postaci zachowaį nabywcĴw 

i zawartych transakcji.  

W 2010 roku gospodarka wyrařnie przyspie-

szyĭa. W 2011 rok Polska wkracza z ustabilizo-

wanĆ sytuacjĆ na rynku pracy i powoli 

rosnĆcymi dochodami ludnoŀci. Ustabilizowaĭa 

siĘ rĴwnieś na doŀĈ wysokim poziomie liczba 

udzielanych indywidualnych kredytĴw 

hipotecznych, a stopy procentowe pozostajĆ 

wyjĆtkowo niskie. 

Na 2011 rok prognozy wszystkich renomowa-

nych instytucji krajowych i zagranicznych 

przewidujĆ wzrost PKB w Polsce w granicach 

3,5-4,3%. Z drugiej strony ź kraj potrzebuje 

reform, aby zatrzymaĈ wzrost dĭugu publiczne-

go, a to nie jest mośliwe bez zahamowania 

wzrostu dochodĴw PolakĴw, co najmniej przez 

pewien czas. Dziaĭania rzĆdu sĆ uwaśnie 

obserwowane przez rynki finansowe, zaŀ 

sytuacja gospodarcza w krajach Unii jest 

bardzo zrĴśnicowana.  

Wyniki monitoringu rynku przeprowadzonego 

przez REAS na koniec IV kwartaĭu 2010 

wskazujĆ na wyrařny wzrost oferty w wiĘkszo-

ŀci miast, spowodowany nie tylko wprowadze-

niem na rynek nowych inwestycji, ale takśe 

wznowieniem sprzedaśy w wielu projektach, w 

ktĴrych czasowo wstrzymano jĆ z powodu 

kryzysu. W konsekwencji oferta na szeŀciu 

rynkach osiĆgnĘĭa poziom zbliśony do tego 

z okresu boomu w I poĭowie 2008 roku, i jest o 

40% wyśsza, niś rok wczeŀniej. Staĭo siĘ tak 

mimo, śe pod wzglĘdem liczby sprzedanych 

lokali byĭ to najlepszy kwartaĭ od IV kwartaĭu 

2007 roku. W okresie czterech kwartaĭĴw 2010 

na analizowanych rynkach sprzedano ĭĆcznie 

prawie 28 tys. jednostek mieszkalnych, 

a zatem o 22% wiĘcej niś w roku 2009 i 

o ponad 9% wiĘcej niś w 2008.  

Podaś 

WstĘpne dane GUS rĴwnieś potwierdzajĆ, śe 

polscy deweloperzy w 2010 roku odzyskali 

optymizm. Po zaĭamaniu w roku poprzednim, 

w okresie styczeį-grudzieį 2010 w tej grupie 

inwestorĴw rozpoczĘto budowĘ ponad 63 tys. 

jednostek mieszkalnych, czyli o ponad 42% 

wiĘcej niś w analogicznym okresie ubiegĭego 

roku. ZwiĘkszyĭa siĘ natomiast o 8% liczba 

mieszkaį, na ktĴrych budowĘ deweloperzy 

uzyskali w tym samym okresie pozwolenia, 

przekraczajĆc 68 tys. jednostek. W  tym 

samym czasie spĴĭdzielnie mieszkaniowe 

rozpoczĘĭy realizacjĘ ok. 4,6 tys. mieszkaį, co 

stanowi wzrost o 10% w stosunku do wyniku 

z ubiegĭego roku. 

W IV kwartale 2010 roku w szeŀciu aglomera-

cjach na rynek wprowadzono ponad 8,5 tys. 

mieszkaį, zaŀ w caĭym roku na rynek wprowa-

dzono w nich prawie 31 tys. lokali, czyli ponad 

40% liczby mieszkaį rozpoczĘtych w tym 

okresie w caĭej Polsce przez deweloperĴw 

i spĴĭdzielnie mieszkaniowe.  

Statystyki potwierdzajĆ takśe, śe szczyt liczby 

mieszkaį oddawanych do uśytku w mijajĆcym 

cyklu koniunkturalnym Polska ma juś za sobĆ. 

W 2010 oddano w kraju ĭĆcznie niespeĭna 136 

tys. mieszkaį, o ponad 15,0% mniej, niś w tym 

samym okresie rok wczeŀniej. Deweloperzy 

oddali w tym okresie 53 tys. jednostek 

mieszkalnych, o 26% mniej, niś w roku 

ubiegĭym.  

Pomimo doŀĈ dobrej i regularnej sprzedaśy 

wielkoŀĈ oferty liczona ĭĆcznie dla szeŀciu 

aglomeracji osiĆgnĘĭa na koniec roku poziom 

bliski 39 tysiĆcom. W strukturze obecnej oferty 

wciĆś znaczĆcĆ czĘŀĈ stanowiĆ gotowe 

niesprzedane lokale. Na koniec grudnia 

w Warszawie takich mieszkaį byĭo ok. 

4,2 tysiĆca, nieznacznie mniej niś w poprzed-

nim kwartale. W szeŀciu aglomeracjach ĭĆcznie 

takich mieszkaį byĭo nieco ponad 9,4 tysiĆca 

i  liczba ta wzrosĭa w ciĆgu roku o 13%. 

Struktura oferty pod wzglĘdem planowanego 

terminu oddania lokali zaczyna siĘ stabilizo-

waĈ. Na koniec 2010 roku lokale znajdujĆce siĘ 

w budowie stanowiĭy ponad 70% oferty, 

z czego ponad 1/3 w inwestycjach planowa-

nych do oddania w 2011 roku, zaŀ pozostaĭa 

czĘŀĈ ź w roku 2012 i pĴřniej. Dla porĴwnania, 

na poczĆtku 2009 roku w ofercie dominowaĭy 

mieszkania planowane do oddania w rozpo-

czynajĆcym siĘ wĭaŀnie roku stanowiĆce 58% 

oferty, zaŀ mieszkania gotowe stanowiĭy 

jedynie 14% oferty. 

W ostatnich czterech kwartaĭach w wiĘkszoŀci 

miast ź poza Wrocĭawiem i Poznaniem ź 

deweloperzy doŀĈ dobrze dostosowywali liczby 

wprowadzanych na rynek jednostek w nowych 

inwestycjach do uzyskiwanej sprzeda-

śy. Wzrost oferty zostaĭ jednak spowodowany 

takśe wznowieniem realizacji i sprzedaśy 

projektĴw przejŀciowo wstrzymanych, a takśe ź 

wycofywaniem siĘ nabywcĴw z wczeŀniej 

zawartych umĴw sprzedaśy. NiewĆtpliwie na to 

zjawisko miaĭy wpĭyw obostrzenia w procedu-

rach udzielania kredytĴw hipotecznych, 

wprowadzane przez banki w 2010 roku 

zgodnie z zaleceniami nadzoru bankowego.  

Jednoczeŀnie, sygnaĭy napĭywajĆce z firm 
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wskazujĆ na to, śe deweloperzy zamierzajĆ 

w 2011 roku wprowadziĈ na rynek wiĘcej 

nowych inwestycji, niś w roku poprzednim. 

Wobec obecnej nadwyśki podaśy nad 

popytem, prognozowanie wzrostu cen 

w najbliśszych kwartaĭach wydaje siĘ nadal 

nieuzasadnione. 

Popyt  
Dla zachowania nabywcĴw w 2010 roku 

zasadnicze znaczenie miaĭa polityka bankĴw 

w zakresie kredytĴw hipotecznych. Charaktery-

zowaĭa siĘ ona z jednej strony doŀĈ wysokĆ 

liczbĆ nowoudzielanych kredytĴw, porĴwnywal-

nĆ z akcjĆ kredytowĆ z 2008 roku, z drugiej zaŀ 

ź powrotem do zasad udzielania kredytĴw 

obowiĆzujĆcych przed boomem nieruchomo-

ŀciowym, a zatem wymogu znaczĆcego wkĭadu 

wĭasnego, realistycznej oceny zdolnoŀci 

kredytowej i konserwatywnego podejŀcia do 

wyceny wartoŀci zabezpieczenia.  

Wzrostowi akcji kredytowej sprzyjaĭ szereg 

czynnikĴw: utrzymujĆce siĘ niskie stopy 

procentowe, malejĆce marśe, a przede 

wszystkim ź poprawiajĆce siĘ z kwartaĭu na 

kwartaĭ informacje o wzroŀcie gospodarczym 

i stabilizacji na rynku pracy. Miaĭy one takśe 

wpĭyw na zachowanie nabywcĴw. Z jednej 

strony bardzo wyrařnie mośna byĭo dostrzec 

wzrost zainteresowania zakupem i przekonanie, 

śe ceny juś dalej nie bĘdĆ spadaĈ, z drugiej 

zaŀ ź dostosowanie preferencji i oczekiwaį do 

zmniejszonej - wskutek spadku zdolnoŀci 

kredytowej - siĭy nabywczej. 

IntensywnoŀĈ sprzedaśy dla szeŀciu rynkĴw 

ĭĆcznie, liczona jako relacja liczby sprzedanych 

jednostek w kwartale do wielkoŀci oferty na 

poczĆtku kwartaĭu wyniosĭa w IV kwartale 2010 

roku 19,3%. BiorĆc pod uwagĘ wielkoŀĈ oferty, 

tempo sprzedaśy byĭo doŀĈ dobre, choĈ trzeba 

pamiĘtaĈ, śe 25% jest wskařnikiem teoretycz-

nej rĴwnowagi. We wszystkich miastach oprĴcz 

Ðodzi wskařniki te mieŀciĭy siĘ w przedziale 19-

22%, zaŀ w Ðodzi byĭo to 17%). 

Globalny poziom sprzedaśy w minionych 

czterech kwartaĭach byĭ w wiĘkszoŀci miast 

nieco wyśszy od dĭugoterminowej przeciĘtnej 

liczby mieszkaį sprzedawanych na tych 

rynkach, a we Wrocĭawiu nawet wyrařnie 

wyśszy. WyjĆtkiem jest pod tym wzglĘdem 

Warszawa, gdzie w tym okresie sprzedano ok. 

10,6 tys. lokali, o ok. 2,5 tys. mniej, niś 

dĭugoterminowy ŀredni poziom transakcji na 

tym rynku. Wydaje siĘ zatem, śe stolica ma 

nadal najwiĘkszy potencjaĭ wzrostowy 

w porĴwnaniu z innymi miastami. 

Czynniki psychologiczne, ktĴre odgrywaĭy 

istotnĆ rolĘ w obniśeniu sprzedaśy w okresie 

kryzysu, w 2010 roku miaĭy efekt neutralny. 

W pierwszej poĭowie roku odegraĭy rolĘ 

zmniejszajĆcĆ popyt, zaŀ w drugiej poĭowie 

roku byĭy jego stymulatorem. Wydaje siĘ zatem, 

śe obecna skala i intensywnoŀĈ sprzedaśy 

dobrze odzwierciedla uwarunkowania okreŀlo-

ne przez aktualne ceny, dochody i dostĘpnoŀĈ 

kredytĴw hipotecznych. W odniesieniu do 

ŀrednich cen nowowprowadzanych mieszkaį 

mośna mĴwiĈ o stabilizacji, choĈ podlegajĆ 

one niewielkim wahaniom z kwartaĭu na kwartaĭ. 

Deweloperzy oferujĆ nowe mieszkania 

w cenach na poziomie cen ofertowych lokali 

aktualnie sprzedawanych, podczas gdy ŀrednie 

ceny lokali pozostajĆcych w ofercie sĆ wyśsze. 

W skali roku mośna mĴwiĈ o dwu-

trzyprocentowym spadku ŀrednich cen, ale 

trzeba takśe pamiĘtaĈ, śe na rynek wprowadza-

ne sĆ w wiĘkszym stopniu projekty zaplanowa-

ne juś po kryzysie z IV kwartaĭu 2008 roku.  

Utrzymuje siĘ takśe tendencja dotyczĆca 

sprzedaśy mieszkaį gotowych: sprzedajĆ siĘ 

one duśo wolniej, niś lokale w projektach 

niedawno wprowadzonych na rynek. Bardziej 

wnikliwe spojrzenie ujawnia rĴśnice miedzy 

nowĆ i starĆ ofertĆ: w nowych projektach 

mieszkania sĆ zdecydowanie mniejsze 

w poszczegĴlnych kategoriach wielkoŀciowych, 

a ŀrednia cena mieszkaį gotowych jest z reguĭy 

wyśsza, niś lokali nowo wprowadzanych na 

rynek. W segmencie apartamentĴw, zwĭaszcza 

w przypadku lokali wiĘkszych i o wysokiej cenie 

jednostkowej, podaś wciĆś przewyśsza popyt. 

Nadal teś nie widaĈ nabywcĴw, ktĴrzy 

poszukiwaliby lokali w tym segmencie w celach 

spekulacyjnych.  

Gdyby mośna byĭo liczyĈ na wyrařny wzrost 

cen i sprzedaśy w nowo rozpoczĘtym roku, 

wĴwczas zapewne optymizm deweloperĴw 

byĭby wiĘkszy. Ale przyszĭa sytuacja rynkowa 

rysuje siĘ doŀĈ mgliŀcie: trudno zakĭadaĈ 

wzrost cen, zaŀ przy rosnĆcej ofercie nawet 

doŀĈ prawdopodobny wzrost ĭĆcznej sprzedaśy 

na rynku niekoniecznie przeĭośy siĘ na lepszĆ 

sprzedaś w poszczegĴlnych projektach 

inwestycyjnych. W dodatku oprocentowanie 

kredytĴw hipotecznych raczej wzroŀnie, i to 

zapewne bardziej niś dochody kredytobiorcĴw. 

Przy tym nadzĴr bankowy zapowiada kolejne 

obostrzenia w udzielaniu kredytĴw, zaŀ trudna 

sytuacja finansowa budśetu paįstwa musi 

przeĭośyĈ siĘ na zwiĘkszone obciĆśenia 

podatkowe obywateli. Wiadomo juś, śe nie 

bĘdzie cudownego rozmnośenia ŀrodkĴw 

unijnych, przeciwnie, prawdopodobne sĆ ciĘcia 

w funduszach, planowanych na kolejnĆ 

dekadĘ. Ta sytuacja wymaga od zarzĆdĴw 

i wĭaŀcicieli firm deweloperskich duśej elastycz-

noŀci, kreatywnoŀci i wyobrařni poĭĆczonej 

z realizmem. Wszystko wskazuje na to, śe rok 

2011 nie bĘdzie bowiem dla nich wcale 

ĭatwiejszy od poprzedniego. 
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Kontakt  
 

REAS Sp. z o.o. 

ul. Bukowiįska 22B 

02-703 Warszawa 

 

tel: +48.22.3802100  

fax: +48.22.3802101  

 

www.reas.pl  

Kazimierz Kirejczyk  

Partner, 

Prezes ZarzĆdu 

kazimierz.kirejczyk@reas.pl 

+48.22.3802108 

Katarzyna Kuniewicz  

Dyrektor, 

Badania i Analizy Rynku 

katarzyna.kuniewicz@reas.pl 

+48.22.3802125 

Grzegorz ýochowski 

Partner, 

Dziaĭ Wycen i RynkĴw Kapitaĭowych 

grzegorz.zochowski@reas.pl 

+48.22.3802109 

Paweĭ Sztejter 

Partner, 

Dziaĭ Doradztwa  

pawel.sztejter@reas.pl 

+48.22.3802105 

Karol DziĘcioĭ 

Dyrektor, 

Doradztwo Deweloperskie 

karol.dzieciol@reas.pl 

+48.22.3802122 

Maximilian Mendel  

Dyrektor, 

Doradztwo i Analizy RynkĴw CEE 

maximilian.mendel@reas.pl 

+48.22.3802118 

Wybrani klienci REAS  

Kluczowe usĭugi REAS 

�„ �� Badania i analizy rynku  

�„ �� Doradztwo rynkowe i produktowe  

�„ �� Wyceny nieruchomoŀci 

i analizy finansowe 

�„ �� Zapewnianie finansowania 

i poszukiwanie  partnerĴw kapitaĭowych 

�„ �� Poŀrednictwo w zakresie 

transakcji  gruntami inwestycyjnymi  

�„ �� Marketing i zarzĆdzanie sprzedaśĆ 

O firmie 

REAS jest firmĆ doradczĆ specjalizujĆcĆ siĘ w zagadnieniach zwiĆzanych z rynkiem 

mieszkaniowym.  Od 1997 roku wspĴĭpracujemy z deweloperami, bankami, inwestorami oraz 

innymi podmiotami dziaĭajĆcymi na rynku mieszkaniowym, zaŀ tylko w ostatnich 5 latach 

pracowaliŀmy dla 310 rĴśnych klientĴw wspierajĆc ich skutecznie w procesie planowania i 

realizacji inwestycji. O wysokiej jakoŀci usĭug REAS ŀwiadczy miĘdzy innymi fakt, śe dla ponad 

poĭowy naszych klientĴw zrealizowaliŀmy wiĘcej niś 5 projektĴw doradczych. 

PoczĆwszy od 2000 roku REAS prowadzi staĭy monitoring pierwotnego rynku 

mieszkaniowego, gromadzĆc dane o inwestycjach w bazie danych opartej o system GIS. W 

bazie danych REAS znajduje siĘ obecnie 9 964 inwestycji, w tym 3 061 w sprzedaśy 

oferujĆcych obecnie ponad 72 tys. mieszkaį i domĴw dostĘpnych w aktualnej ofercie rynkowej, 

a takśe 878 inwestycji planowanych, ktĴrych sprzedaś jeszcze siĘ nie rozpoczĘĭa. DziĘki 

posiadanej wiedzy REAS dostarcza szeroki zakres analiz rynku oraz formuĭuje dĭugoterminowe 

prognozy  wspomagajĆce proces planowania strategicznego. 

REAS doradza deweloperom na wszystkich etapach procesu inwestycyjnego , wspierajĆc ich 

w procesie planowania i przygotowania produktu o najlepszym potencjale rynkowym i 

konkurencyjnego. Zrealizowane projekty doradcze obejmujĆ najczĘŀciej: analizy lokalizacji, 

rekomendacje dotyczĆce struktury i funkcjonalnoŀci mieszkaį, oceny i rekomendacje 

dotyczĆce projektĴw architektonicznych, strategie cenowe i cenniki mieszkaį oraz 

rekomendacje dotyczĆce strategii marketingowych i sprzedaśowych. 

REAS specjalizuje siĘ takśe w wycenach gruntĴw inwestycyjnych oraz istniejĆcych budynkĴw 

mieszkalnych. Wyceny sĆ dokonywane przez uprawnionych rzeczoznawcĴw majĆtkowych z 

wieloletnim doŀwiadczeniem pozwalajĆcym na posĭugiwanie siĘ zarĴwno krajowymi jak i 

zagranicznymi standardami szacowania: brytyjskimi (RICS), europejskimi (TEGOVA), 

amerykaįskimi (USPAP) oraz miĘdzynarodowymi (IVSC). 

DziĘki wieloletniej wspĴĭpracy z instytucjami finansujĆcymi rynek mieszkaniowy w Polsce oraz 

uznanej przez nie wiarygodnoŀci naszych biznes planĴw, wycen i analiz wykonalnoŀci 

inwestycji, REAS skutecznie wspiera inwestorĴw w procesie pozyskiwania finansowania dla 

nowych inwestycji mieszkaniowych .  

Od 2007 roku REAS jest partnerem strategicznym firmy Jones Lang LaSalle , ŀwiatowego lidera 

doradztwa na rynku nieruchomoŀci komercyjnych.  

Zapraszamy na www.reas.pl gdzie znajdĆ Paįstwo informacje o usĭugach ŀwiadczonych przez 

REAS oraz analizy, komentarze i raporty dotyczĆce rynku mieszkaniowego. 


